Vwong mac trong quy dinh vé nha ¢ xa hoi
va mot so kién nghi
Vieéng mic trong quy dinh vé nha ¢ xa hgi va mot sé kién nghi

Tém tit: Thuc té hién nay cho thdy, viéc mua, ban va phat trién nha ¢ xa héi van con
kho khan, bdt cdp nhat dinh. Trong bai viét nay, tac gia phan tich thyc trang va dwa
ra mot sé kién nghi hoan thién phdp ludt vé nha & xa héi.

Abstract: Current reality shows that buying, selling and developing social housing
is still facing certain difficulties and inadequacies. In this article, the author
analyzes the current situation and makes some recommendations to improve the law
on social housing.

1. Nhéan dién nha & xa hoi
1.1. Khdi niém vé nha & xa hji

Nha & luén dong vai trd quan trong dbi véi doi séng ciia con ngudi, ngoai chirc ning
co ban la noi trii ngu, bao vé con nguoi chéng lai sy khic nghiét cua thién nhién, thi
nha & con c6 nhiéu vai trdo nhu 1 noi nghi ngot, giai tri, tai tao strc lao dong, 1a noi
san xuét, kinh doanh... Ngoai ra, nha ¢ ciing 1a mot tai san co gid tri 16n, c6 thé dugc
str dung dé budn ban kiém 10, phat trién kinh té cho chti s¢ hiru ching.

Tu dién Tiéng Viét dinh nghia: “Nha & 1a chd & va sinh hoat cia mot gia dinh™[1].
Vé mit phéap 1y, Piéu 1 Luat Nha ¢ ndm 2005 quy dinh: Nha & theo quy dinh cia
Luat nay 1a cong trinh xay dung v6i muc dich dé & va phuc vu cac nhu cau sinh hoat
cua hg gia dinh, cé nhan. Pén Luat Nha ¢ nam 2014, dinh nghia “nha ¢” van duoc
gilt nguyén 1a cong trinh xay dung v6i muc dich dé & va phuc vu cac nhu cau sinh
hoat ctuia h§ gia dinh, ca nhan (khoan 1 Diéu 3).

Qua do co thé thay, nha & phai bao dam cac ti€u chi sau:

Thir nhat, nha & phai 1a cong trinh xay dung. Cu thé, cong trinh xay dung 14 san pham
duogc tao thanh bdi strc lao dong cua con nguoi, vat lidu xay dung, thiét bi lap dat
vao cong trinh, duoc lién két dinh vi v6i dat, co thé bao gdom phan dudi mat dat, phan
tr@n mat dat, phén dud1 mat nudce va phén trén mat nude, dugc xay dung theo thiét
ke[2].



Thur hai, muc dich st dung ctia nha ¢ 1a dé &, phuc vu cac nhu cau sinh hoat cua ca
nhan hay cta ho gia dinh.

Theo cach hiéu thong thudng, “xa hoi” 13 hé théng con ngudi chung séng véi nhau
tao thanh mdt cong dong, co td chirc. Nhitng cd nhan trong xa hoi co6 sy lién hé véi
nhau thong qua chinh tri, lanh tho, van hoa, phong tuc...

Trong khoa hoc phap 1y tai Viét Nam, tir “xa ho1” dugc sur dung dé tao ra cac thuat
ngir phap ly nhu bao hiém x3 hoi, an sinh xa hoi, quy xa hoi, co sé bao trg xa hoi, co
sO tro gitp xa hoi, chinh sach bao tro xa hoi, hé thong ha tang xa hoi, nha ¢ xa hai. ..
Pic diém chung ciia nhing thuat ngir nay la déu chi nhitng cong cu dé Nha nudc bao
dam an sinh, cugc song cho dai da s6 nguoi dan, trg giup nhing dbi twong yéu thé
trong xa hoi co co hoi tiép can voi muc song trung binh, keo gan khoang cach giau
ngheo, qua d6 bao dam cac van dé an sinh, kinh té - x hoi noi chung.

O nudc ta, nhirng chinh sach vé nha & gia ré danh cho mdt s6 d6i tuong cu thé da
xuét hién tir rit som. Trong giai doan nhitng ndm 1960 - 1970, nudc ta di ¢ nhiing
chinh sach phat trién nha & thude s& hitu nha nuée danh cho can bo, cong chuc, vién
chtrc thué véi gia ré. Nam 2001, Nghi dinh s6 71/2001/NB-CP ngay 05/10/2001 cia
Chinh phi1 vé wu dai dau tu xdy dung nha & dé ban va cho thué da quy dinh vé viéc
tao diéu kién va wu dai cac doanh nghiép tham gia dy 4n dau tu xdy dyng nha & dé
ban va cho thué ddi véi cac dbi twong gip kho khin vé nha ¢ nhu cac d6i tuong
huong luong tur ngan sach nha nudc; can b, cong nhan, vién chire lam viée trong
cac doanh nghi€p; sinh vién cac truong cao dang, dai hoc. Nhung thoi diém nay,
thuat ngit nha ¢ x4 hoi van chua xuét hién trong cic vin ban phap 1y tai Viét Nam.

Lan dﬁu tién “nha ¢ xa hoi” dugc ghi nhan trong mot vin ban phép 1y 13 tai Quyét
dinh s6 76/2004/QD-TTg ngay 06/5/2004 cua Thu tudng Chinh phu phé duyét dinh
hudng phat trién nha & dén nam 2020 da thong qua dinh nghia quy nha ¢ xd hoi 1a
qu¥ nha & do Nha nudc hd tro chinh sach dau tu xay dung nham ban tra dan, cho
thué - mua va cho thué ddi vai cac dbi tuong thudc dién chinh sach c6 kho khian trong
viéc cai thién chd ¢.

Khoan 3 Piéu 33 Luat Nha & nam 2005 quy dinh: Nha & do Nha nudc hodc td chuc,
c4 nhan dau tu xay dung dé cho cac ddi tuong quy dinh tai Diéu 53 va Diéu 54 cua
Luat nay thué hodc thué mua goi 1a nha & xi hoi. Cung véi d6 1a quy dinh cc van
dé lién quan nhu: Chinh sach phat trién nha & xa hoi; ddi tuong va thu tuc mua, thué,
thué mua nha ¢ xa hoi... Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ciia Chinh
phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha & dinh nghia: Nha ¢ xa hoi 1a
nha & do Nha nudc hoic to chiic, ca nhan thudc cac thanh phan kinh té dau tu xay



dung cho céc ddi tuong quy dinh tai Diéu 53, Diéu 54 cta Luit Nha & va quy dinh
tai Nghi dinh nay mua, thué hoac thué mua theo co ché do Nha nuéc quy dinh. Luat
Nha & nim 2014 quy dinh: Nha & xa hoi 1a nha & c6 su hd tro ciia Nha nudc cho cac
d6i tuong dugc hudng chinh sach hd tro vé nha & theo quy dinh cia Luat nay.

Qua d6 c6 thé thay, diém phan biét nha ¢ x4 hoi véi cac loai nha ¢ khac 1a muc dich
chung dugc xay dung. Nha ¢ x3a hoi duoc tao ra nham gitp dai bo phan ngudi dan,
dic biét 1a dbi twong yéu thé trong xa hoi nhu ngudi lao dong c6 thu nhap thap, ddi
tuong chinh sach... c6 diéu kién tiép can va s¢ hiru nha ¢ ctia riéng minh. Pay la tinh
“xa hd1” ma tén goi cua loai nha ¢ nay thé hién khi nd hudéng dén muc tiéu giup dai
da sb cac ca nhan, gia dinh trong xd hoi dugc sd hitu nha & cua riéng minh hoic tiép
can thué nha ¢ vo1 gid ré. Hién nay, nha ¢ xa hoi tai do thi phai 1a nha chung cu hoac
nha o riéng 1¢ duoc thiét ké bao dam nhiing tiéu chuan chung cta phap luat vé xay
dung, phu hop v61 quy hoach xay dung[3].

Tir d6, c6 thé hiéu: Nha ¢ x4 hoi 1a nha chung cu hodc nha & riéng 1¢ duoc xay dung
¢6 sy hd tro ciia Nha nude cho cac d6i twong dugce hudng chinh sach hd tro vé nha
¢ theo quy dinh mua, thué hodc thué mua vai gia vu dai.

1.2. Y nghia va vai tro ciia nha ¢ xa hi

Thit nhat, nha & x4 hoi giup nguoi lao dong co thu nhap trung binh thap va nhiing
ddi tuong chinh sach khac c6 co hoi mua nha, thué nha véi gia ré, qua do 6n dinh
cudc séng, bao dam diéu kién sinh hoat va yén tam lao dong, lam viéc. Theo bdo cao
vé tong chi sb ngudn nhéan lyc ndm 2022 do Manpower Group - mot doanh nghiép
cung tng giai phap vé nhan sy cong bd dua trén viée tong hop dit liéu cua Tong cuc
Théng ké, Bo Lao dong - Thuong binh va Xa hoi, tién luong trung binh cia ngudi
lao dong Viét Nam hién 1a 275 USD tuong dwong 6,5 triéu dong/thang[4]. Trong
khi do, cac can ho chung cu thuong mai hién nay thuong c6 murc gia trung binh tur
20 triéu - 30 triéu dong/m2 trg 1én, nha ¢ mat dat co gia cao hon nhiéu. Céc cin ho
voi mue gia dudi 20 triéu dong/m2 gan nhu khong con xuat hién, dic biét 1a & cac
thanh phé 16n. Vi vay, dai da s nguoi dan, déc biét 1a nguoi lao dong pho thong hién
nay kho c6 co hoi tiép can va so hiru nha ¢ cta riéng minh. Dé giai quyét van dé do,
nha ¢ xa hdi voi gia thanh pho bién tir 10 tridu - 20 triéu dong/m2, co dién tich vira
phai va bao dam nhirng tién nghi t6i thiéu di gitp ngudi lao dong cd co hoi mua nha,
thué nha véi gia ré. Qua do, nha & xa hoi 1a mot giai phap giup ngudi lao dong 6n
dinh cudc séng va yén tam lao dong, lam viéc.

Thir hai, nha ¢ xa hoi giup bado dam chinh sach an sinh xa hoi cia Nha nudc. Boi 1€,
nha ¢ xa hoi giup tao ra cadc cong dong dan cu lanh manh, han ché hinh thanh cac



khu vire nha 6 chudt khong bao dam vé sinh va cac diéu kién song co ban khac nhu
sinh hoat, hoc tap, an ninh...; nha ¢ xa hdi bao dam quyén c6 noi & cua nguoi dan,
giip nguoi dan an cu, 1ap nghlep, dong thoi han ché dugc nguy co mat trat tu tri an
xa hdi va céc loai td1 pham cé thé Xay ra.

Thir ba, nha & x3 hoi giup binh 6n thi truong bat dong san. Trudc tinh hinh dan s6
ngay cang tang kéo theo nhu cau nha ¢ cling ting cao nhung quy dat thi c6 han va
gia nha ¢ cling vi thé ma tang dan theo timg nim, thi ché d¢ tién luong va thu nhap
cua dai da s6 nguoi dan noi chung va nguoi lao dong pho thong noi riéng khong theo
kip toc do tang “chong mat” cua gia nha ¢. Tuy nhién, voi nhu cau 16n tir thi trudng,
chu dau tu nha ¢ thuong mai hay cac loai nha & khac khong can giam gid, thAm chi
c6 tang giad van ban dugc hang, Nha nudc ciing khong thé ap dit cac cha dau tu nha
& thuong mai hay chii so hitu nha & c4 nhan phai ban nha ¢ véi gia thap. Nha & x4
hoi xuat hién véi mire gia vira phai, phtt hop cho dai da sé nguoi lao dong. Ngudi
lao dong ngoai “mua dut ban doan” con cé thé thué hodc lua chon hinh thic thué
mua nha & xa hoi, néu trén thi tru’(‘)’ng ngdy cang xuat hién nhiéu dy an nhu vay, thi
lya chon cua nguoi lao dong noi riéng va nguoi dan noi chung s€ da dang hon. Tur
do, thi truong bat dong san giai quyét dugc mot lugng 16n nhu cau ctia ngudi dan,
nhu cdu nha & giam xudng ciing gitp binh 6n gia cia ca thi trudng bat dong san.

2. Mt s6 bt cip trong quy dinh ciia phap luit Viét Nam vé nha ¢ xa hdi

Mic du, nha ¢ x4 hoi mang ¥ nghia tot dep va c6 vai trd rat 16n, Nha nudc ciing da
c6 nhitng chinh sach vu dai nhat dinh ddi voi ca doanh nghiép xay dung nha ¢ xa hoi
1An d6i twong du diéu kién mua, thué, thué mua loai nha ¢ nay. Tuy nhién, thuc té
hién nay, viéc phat trién nha ¢ xa hoi va mua ban nha & xa hoi van con nhirng kho
khan nhat dinh nhu: Cac doanh nghiép chua tiép can dugc ngudn vén vay chinh sach
tr ngan hang, xay dung xong nha ¢ xa hoi phai xin tam dung ban vi thua 16, ngudi
that sy c6 nhu cau mua nha ¢ xa hoi thi khong tiép can, dugc trong khi do, hién tuong
dau co, ban, cho thué sai ddi trong van con ton tai... Nhirng han ché d6 xuit phat tur
mot sd bat cap trong quy dinh phap luat nhu sau:

Thw nhc’ft quy dinh phé duyét gia ban nha ¢ xa hoi chua hop ly. Theo Diéu 21 Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu vé phat trién va quan ly
nha ¢ xa hot (Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP) (dugc sura d6i, bo sung mot s6 diéu
bo1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cua Chinh phu), gia ban nha ¢ xa
hoi do chit dau tu du 4n x4c dinh trén co so tinh du cac chi phi dé thu hoi vén dau tu
xay dung nha &, 1ai vay (néu c0) va lgi nhuan dinh murc cua toan bo du an khong vuot
qua 10% tong chi phi dau tu. Gia thué mua nha & xa hoi do chii dau tu du an xac dinh
trén co so tinh du cac chi phi dé thu hdi von dau tu xay dung nha 6, 13i vay (néu co)



va loi nhuan dinh muc cta toan by du an khong vuot qua 15% téng chi phi dau tu.
Gié cho thué nha & x3 hoi do chu dau tu du 4n xac dinh trén co sé tinh du chi phi bao
tri; chi phi thu hoi vén dau tu xdy dung nha &, 13i vay (néu c6) va loi nhuan dinh mirc
ctia toan bo du an khong vuot qua 15% tong chi phi dau tu. Trong d6, cac khoan uu
dai ciia Nha nude theo quy dinh nhu mién tién sir dung dat, mién giam cac loai thué,
wu dai von vay... khong dugc tinh vao gia ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ xa hoi.
Nhu vay, lgi nhuan dinh muc cia toan bd cac dy &n nha & xa hoi chi dao dong tir 10
-15% téng chi phi dau tu. Gia ban, cho thué, cho thué mua nha & x3 hoi cling dugc
xéac dinh va sau d6 khong duogc ting gia hon vuot qua mirc tran duoc tinh duva trén
chi phi dau tu. Tuy nhién, khi xdy dung nha &, cac chi phi nhan cong, nguyén vat
lidu c6 thé co su thay doi vé gia... Mit khac, du an nha ¢ noi chung va dy an nha &
x3 hoi noi riéng nao méi xay dung ciing kho c6 thé ban dugc ngay, theo thoi gian,
viéc lam phat, bién dong cta thi truong co thé anh huong rat nhiéu dén gia nha ¢ dan
t61 gia ban phé duyét ban dau dua vao tong chi phi dau tu khong bao dam thu hdi von
cho nha dau tu. Mit khac, dé xay dung mdt du 4n nha ¢ xa hd1 thuong phai mat it
nhat tr 03 nim dén 05 nim, nhu vay, chua tinh cac chi phi van hanh dé ban nha &
sau khi xay dung xong thi 191 nhuén dinh mirc cua du an nha ¢ xa hoi chi 1a khoang
2% - 5%/nam. Pay 1a muc loi nhuan thap hon nhiéu so véi giri tiét kiém ngan hang
hi¢n nay, trong khi do, viéc dau tu xdy dung nha ¢ rui ro hon so v&i giri tién ngan
hang. Piéu nay dan t6i nha dau tu khong c6 dong luc dé chu dong thuc hién du an
nha & xa hoi.

Thur hai, cac doanh nghiép thuc hi¢n du 4n nha ¢ xa hoi tiép can von vay uu dai con
nhiéu kho khan. Phap luat di c6 quy dinh chu dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dugc vay
von wu dai tir ngan hang chinh sach xa hoi, t6 chirc tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam. Cu thé, 14i suat cho vay wu dai ctia cic to chirc tin dung do Ngan hang Nha
nude Viét Nam xac dinh va cong b trén co sd bao dam nguyén tic khong vuot qua
50% 14i suat cho vay binh quéin ciia cac ngan hang trén thi trudng trong cung thoi
ky[5]. Can cur vao chuong trinh, ké hoach phat trién nha & xd@ hoi trong tung thoi ky
do co quan c6 tham quyén phé duyét, ngan sach nha nude cap bu 1ai suét cho céc to
chtrc tin dung do Nha nuéc chi dinh dé cho cac dbi tuong tham gia dau tu xay dung
nha & x3 hdi va cho cac doi tuong dugc huong chinh sach hd tro nha & xa hoi vay
wu dai véi 1ai suat khong vuot qua 50% 1ai suat cho vay binh quan ctia cac ngan hang
thuong mai trong cung thoi ky[6].

Can ctr Quyét dinh s6 2081/QD-NHNN ngay 12/12/2022 ctua Ngan hang Nha nudc
Viét Nam, muc 13i suat clia cac ngan hang thuong mai ap dung trong nam 2023 di
v6i du no cua cic khoan cho vay hd tro nha ¢ theo quy dinh tai Thong tu sb
11/2013/TT-NHNN ngay 15/5/2013, Thong tu s6 32/2014/TT-NHNN ngay
18/11/2014 va Thong tu s6 25/2016/TT-NHNN ngay 29/7/2016 1a 5,0%/nam, ting



0,2% so v&i Quyet dinh s6 1956/QD-NHNN ngay 03/12/2021 cua Ngén hang Nha
nude Viét Nam vé mirc 14i sudt cua cc ngan hang thuong mai ap dung trong ndm
2022 dbi véi du no cia cac khoan cho vay hd trg nha ¢ theo quy dinh tai Thong tu
s6 11/2013/TT-NHNN ngay 15/5/2013, Thong tu sé 32/2014/TT-NHNN ngay
18/11/2014 va Thong tu s6 25/2016/TT-NHNN ngay 29/7/2016.

Tuy nhién, do khong tiép can duoc vén vay tir ngan hang chinh sach nén doanh
nghiép thuc hién dy an van phai vay ngan hang thuong mai véi 13i suit thong thuong.
Nhung khi phé duyét gia ban nha, cac co quan chirc nang khong ap dung muc lai
suat vay von thuc té ma van ap dung muc 1di suit cho vay wu déi dan t6i thiét hai cho
doanh nghiép.

Theo théng ké ciia B6 Xay dyng, tinh dén thang 11/2022, ca nudc di hoan thanh
viéc dau tu xay dung 175 du an nha ¢ xa hoi khu vuce d6 thi, quy mé khoang 93.090
can ho véi tong dién tich udc dat 4.654.480 m2; dang tiép tuc trién khai 274 dy 4n,
quy mb 293.460 cin ho c6 tong dién tich khoang 14.673.000 m2. Dya trén quy dinh
cu thé tai Nghi dinh s6 31/2022/ND-CP ngay 20/5/2022 ctia Chinh phu vé hd tro 14
sudt tir ngan sach nha nudc dbi voi khoan vay ciia doanh nghiép, dén thang 11/2022,
B6 Xay dung da 03 lan cong bd danh muc cac du 4n du diéu kién duoc vay trén Céng
thong tin dién tr cua B§ Xay dung va girt Ngan hang Nha nudc. Theo do, chi c6 21
du 4n nha & xa hoi, nha & cho cong nhan, cai tao chung cu cli du diéu kién vay von
wu dai. Pay 1a mot con s6 rat thap so véi tong s6 du 4n nha & xi hoi dang dau tu xay
dung.

Theo bao cdo cia Bd Xay dung, ngan sach trung wong chua bb tri duoc dy du ngudn
v6n uu dai thuc hién chinh sach nha ¢ xa hoi. Vén bd tri cho ngan hang chinh sach
x3 hoi trong giai doan 2016 - 2020 dat thap, khoang 3.163/9.000 ty dong (chi dap
tng khoang 35% so voinhu cau cla ngan hang chinh sach xa ho1); nguon von dé cap
bu 14i sut cho cac td chire tin dung dé cho vay thuc hién chinh sadch nha ¢ xa hdi theo
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP dén nay van chua duoc bd tri[7].

Mat khac, khi xet can ctr phé duy€t gia ban nha ¢ xa hdi, co quan chire nang chi cho
phép ap dung mure lai suat vay wu dai vao chi phi dau tu ma khong chap nhéan murc
1ai suat vay thong thuong tai cac ngan hang thuong mai. Nhu vay, thuc té, doanh
nghiép, c4 nhan dau tu xdy dung nha & xi hoi trong truong hop nay phai chiu thiét
khi gid ban nha & xa hoi dugc phé duyét chwa ding vé6i thuc té chi phi ma ho bo ra.

Piéu nay mang dén rui ro thua 16 cho chu dau tu dy 4n nha & x4 hdi va ca cho ruai ro
cho nguo1 mua, thué mua nha ¢ xa hdi phai sir dung cac trang thiét b1 kém chat luong,
nha & khong bao dam do chu dau tu phai tinh toan can doi thu chi.



Thik ba, vé bbc thim mua nha ¢ xi hoi. Truong hop tong s hd so ding ky mua, thué,
thué mua hop 1& nhiéu hon tong s6 can ho do chu dau tu cong bd cho timg loai san
phém thi viéc xét duyét, lua chon doi tuong thuc hién theo hinh thuc bdc tham do
chu dau tu to chire, ¢6 dai dién S& Xay dung dia phuong noi c6 du an dugc phé duyét
tham gia giam sat. Viéc boc tham phai co bién ban két qua boc tham. Trir truong hop
d6i tuong dang ky 1a nguoi ¢ cong véi cach mang hodc ngudi khuyét tat thi duoc
wu tién mua, thué, thué mua nha & xa hoi ma khong phai boc tham vai ty 16 nhat dinh.
S6 luong can ho khong thong qua bbc tham danh cho dbi tuong nay dugc xac dinh
bang ty 1¢ giira tong sO ho s0 ctia 02 nhom ddi tugng uu tién ndy trén téng s hd so
dang ky nhan véi tong s6 can ho nha & xa hoi cia du an. Danh sach ctia nhom dbi
tuong wu tién dugc sap xép theo th ty theo thdi diém ndp hd so. Cac cin ho danh
cho cac dbi tuong uu tién dugc b tri theo tht tu ctia danh séach wu tién cho dén khi
hét, cac dbi tuong con lai duoc tiép tuc tham gia bdc tham.

Quy dinh bdc tham mua nha & x3 hoi ngoai han ché & viéc lya chon ngudi co quyen
mua mot cach may rui, con dan t6i hién tugng ban suat boc tham véi cam két boc
tham 13 trang. Pé 1am duogc viée nay, cha dau tu va cac san moi gidi, co mdi co thé
str dung nhirng thi doan nhu danh dau phong bi thu boc tham bang mau séc, ky hiéu
dac biét, cach dong con dau niém phong... va thong bao nhimng dau hiéu nay cho
nhing nguoi bo tién ra mua sudt boc tham tring.

bicu nay vira lam mat tinh cong bang trong vi¢c xét duyét mua nha & xa hoi, vira lam
tang ganh nang kinh té cho nguoi mua, Iam mat di y nghia von c6 cua nha & xa hdi.

Thik tw, giao cha dau tu vira ban nha, vira kiém soat ho so 1a chua hop ly. Theo quy
dinh hién hanh, trinh ty thué, thué mua, mua nha & xa hoi bao gom viéc nop ho so
dang ky va xét duyét ho so dang ky. HO gia dinh, ca nhan ¢6 nhu cau déng ky mua,
thug, thué mua nha ¢ xa hoi nop hd so tryc tiép cho cht dau tu du an. Chu dau tu du
an nha & x4 hoi tién hanh xem xét timg hd so dang ky, ddi chiéu véi cac quy dinh vé
ddi tuong, diéu kién thué, thué mua, mua nha & xa hoi dé 1ap danh sach doi tuong du
diéu kién tai dy 4n ctia minh. Sau khi c6 danh sach cac d6i twong du kién du diéu
kién thué, thué mua, mua nha ¢ xa hoi theo thtr tu vu tién tai du an cua minh, chu
dau tu gui danh sach vé S¢ xay dung dia phwong noi ¢6 du an.

Sau khi chu dau tu gui danh sach cac d6i tuong du kién dugc giai quyét mua, thué
mua, mua nha ¢ x4 hoi cho So Xay dyng, So nay thyc hién kiém tra xem ddi tuong
du kién c6 du diéu kién duogc giai quyet khong, da tung dugc mua, thué, thué mua
nha & x4 hoi, 3 duge Nha nude hd trg vé nha &, dat ¢ hay chua, c6 phat sinh nop
thué thu nhap ca nhan tai dia phuong hay khong? Truong hop ddi twong du kién
duoc mua, thué, thué mua nha & xa hoi theo danh sach do chi dau tu 1ap ma da cé



nha &, dat &, d3 duoc Nha nude hd tro vé nha &, dit &, co phat sinh ndp thué thu nhap
cd nhan tai dia phuong hoac da dugc mua, thué€, thué¢ mua nha & xa hoi tai du an khac,
thi S& Xay dung c6 trach nhiém giri van ban thong bao cho chu dau tu biét dé xoa
tén trong danh sach dugc mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi. Sau 15 ngay lam viéc
ké tir khi nhan duoc danh sach, néu S¢ Xay dung khong c6 ¥ kién phan hdi thi chu
dau tu thong bao cho cac dbi tuong duoc mua, thué, thué mua nha ¢ xa héi trong du
an ctia minh dén dé thoa thuan, thong nhat va ky hop dong.

Vé6i quy trinh nhu vay, ho gia dinh, c4 nhan c6 nhu ciu mua nha ¢ xa hoi phai trai
qua hai vong xét duyét hd so, vong mot 1a bai chinh chi dau tu va vong hai 1a boi co
quan nha nuéc c6 tham quyén. Quy trinh ndy ¢6 nhitng nhuoc diém nhu sau: Thir
nhat, muc dich caa chi dau tu 1a loi nhuin, nhanh chéng ban dugc hang nén viéc ho
vira ban hang vira cham diém ho so dé 1ap danh sach 1a chua khach quan; th hai,
cht dau tu dy an nha ¢ x4 hoi khong thé ¢ du chuyén mon dé tham dinh cac van dé
nhu thu nhap, d6i tugng, diéu kién... cia ngudi mua, thué mua nha ¢ xa hoi. Chu
dau tu cling khong c6 tham quyén tiép can day du thong tin dé lam cin ctt cham diém
dan t6i sy chinh x4c ctia danh sach duoc lap khong bao dam. Véi quy trinh nhu vy,
S& Xay dung chi co thé phat hién nhitng ddi twong khong du diéu kién trong danh
sach chii dau tu giri dé loai bo ma khong thé biét nhimng dbi tugng du diéu kién nhung
khong duoc chu dau tu chép nhan.

Mait khéc, véi quy dinh nhu trén, ho gia dinh va ca nhan c6 nhu cAu mua nha ¢ xa
hoi sau khi ndp ho so & du an nay khong dugce chap nhan phai tiép tuc 1am ho so méi
dé nop tai dy an khac. Cung v6i quy dinh mdi ho gia dinh, c4 nhan ¢6 nhu cau mua,
thué, thué mua nha ¢ xa hoi chi dugc ndp giéy to dang ky tai mot du an thi thu tuc
dang ky mua nha & xa hoi dang gay ra nhiing kho khan nhét dinh.

3. Mot so kién nghi hoan thién phap luat

Thir nhat, tiép tuc thuc hién cac chinh sach tao quy dat va tao ngudn von hd trg cho
cac doanh nghiép dau tu xdy dung nha ¢ x4 hoi ciing nhu cho ngudi dan c6 nhu cau
thug, thué mua va mua nha ¢ xa hoi. Trén thyc té, hién nay di c6 nhitng chinh sach
nham bao dam quy dat va hd trg von cho nha ¢ xa hoi nhung hiéu qua cua nhing
chinh sach do6 chua cao. Vi vay, Ngan hang Nha nudc trong thoi gian t6i can b tri
day da ngudn vén wu dii dé cho vay phat trién nha & x4 hoi, thu hat nha dau tu trong
linh vyc nay.

Thir hai, stra d6i quy dinh x4c dinh, phé duyét gia ban nha ¢ xa hoi. Trong truong
hop chil dau tu c6 di diéu kién vay von uu dai cua ngan hang chinh sach nhung vi
1y do khach quan ma khong tiép can duoc von vay véi gia uu dai, phai vay ngan hang



thwong mai voi 1ai sudt thong thuong thi khi phé duyét gia ban phai ap dung 13i vay
thong thudng lam cin ct tinh chi phi dau tu du 4n dé phé duyét gia. Can bo quy dinh
gia ban nha ¢ xa hoi dua vao lgi nhuan dinh muc 10%, béi 1€, quy dinh nay du gitr
gia nha ¢ x4 hoi & mie ¢o loi cho ngudi mua nhung gan nhu khong hap dan chi dau
tu do kho thu hoi von khi xdy dung nha ¢ xa hoi. Vi vay, c6 thé xem xét ting mirc
loi nhudn dinh muc 1én 20% hodc ap dung gia trdn va gia san cho nha & xa hoi trén
co s& ddi chiéu véi gia nha ¢ thuong mai ciing phan khic. Mdi tinh, thanh phd truc
thudc trung wong chiu trach nhiém lap bang gia nha & xa hoi véi muc gia tran, gia
san tuong trng lam co s& phé duy¢t gia ban nha ¢ xa hoi ¢ tirng du an.

Thik ba, sira d6i quy dinh giao chu dau tu xét duyét hd so dang ky thué, thué mua,
mua nha & xa hoi. Theo do, théng nhat mot chu thé duy nhat thuc hién cac thu tuc
1ap ho so, danh sach va phé duyét dbi tuong du diéu kién mua, thué mua, thué nha
0 xa hoi 1a S¢ Xay dung cua cac dia phuong. Cac doanh nghiép sau khi xay dung
xong nha ¢ xa hoi s& tién hanh ding ky ban tai So Xay dung, S¢ Xay dung dong thoi
tién hanh phé duyét gia ban cua dy an tai thoi diém nay. Nguoi c6 nhu ciu mua nha
& x4 hoi s& lam ho so ding ky tai So Xay dung, lya chon dang ky nha ¢ tai du an do
S¢ Xay dung cong bb. Dya trén ho so dang ky, S¢ Xay dung truc tiép tién hanh cham
diém, x&p hang va xet duyét hd so du diéu kién va luu trir hd so ma khong can thong
qua cha dau tu. Dua trén co so danh sach xét duyét caa S¢ Xay dung, chu dau tu tién
hanh ky hop d6ng thué, thué mua, mua nha ¢ xa hoi véi ngudi c6 nhu cau va di diéu
kién. HO so ctia ngudi mua nha ¢ xa hoi dugc luu trir tai S Xay dung giup ngudi
mua c6 thé dé dang tiép tuc dang ky lai & du an khéc cling nhu b sung hd so ding
ky.

Thir tw, can sira d6i quy dinh vé viéc boc thim mua nha ¢ xa hoi. Theo do, trong
truong hop lap danh sach nhiing ca nhan, h¢ gia dinh du diéu kién mua nha & xa hoi
ma s6 ngudi du diéu kién 16n hon s6 luong can ho nha ¢ x4 hoi ban ra ¢ du an thi vu
tién nhimg nguoi co sb6 diém xét duyét tir cao xudng thap, cho dén khi sé nguoi co
chung s6 diém 16n hon sb luong can ho con lai thi xét hd so 1an hai. Lan xét tha hai
ngoai viéc chdm diém theo biéu mau di c6 thi xét chi tiét hon ca nhitng yéu t6 khéc
nhu chi tiét tién luong, gia dinh, khoang cach tur du an dén noi lam viéc cua nguoi
dang ky mua, thué nha ¢ xa hoi... dé tim ra ngudi that su can va phu hop. Lan xét
thir hai cing dugc 1ap bién ban, ghi cu the ly do lya chon ngudi co quyén mua, thue,

thué mua. Sau hai 1an xet duyét, néu van con nhitng d6i tuong cung diéu kién thi So
Xay dung truc tiép to chtrc boc tham va chiu trach nhiém vé sy cong khai, minh bach
ctia viéc boc tham.

Nguyén Thi Kim Tuyén
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